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MAAKAAREN MUUTOSTARPEET: TYORYHMAN MIETINTO

Suomen Kiinteistoliitosta

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittda mahdollisuudesta tulla kuulluksi. Kiitdmme my0ds
mahdollisuudesta osallistua seurantaryhman tyoskentelyyn.

Suomen Kiinteistdliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myés mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteis6ja. Alueellisten kiinteistéyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 32 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
22 000 yksityishenkilda tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
liilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistéosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Tyoryhman mietinnon sisalto

Esityksessad ehdotetaan muutettavaksi maakaarta ja kaupanvahvistajista annettua
lakia. Ehdotukset perustuvat oikeusministerion asettaman tyoryhman tyéhon.
Esityksessa arvioidaan kahta vaihtoehtoista mallia sahkdisen kiinteistonkaupan
sadntelyn kehittamiseksi. Ensimmadinen vaihtoehto perustuisi nykyisen
Maanmittauslaitoksen pitaman sahkoisen kiinteistonkaupan palvelun
kehittdmiseen. Toisessa vaihtoehdossa sallittaisiin kiinteistonkaupan tekeminen
yksityisissa kaupankayntijarjestelmissa. Vaihtoehtojen esittamiseen on paadytty,
koska tydryhman kaytettavissa olevien tietojen perusteella ei ole ollut
mahdollista vield tehda valintaa lainsaadannon kehittamisen lahtékohdaksi
otettavasta mallista.

Sahkoista kiinteistonkauppaa koskevan sdaantelyn kehittamisen ohella ehdotetaan
muutettavaksi kaupanvahvistajan maarayksen antamisen perusteita seka
selventamaan kaupanvahvistajan tehtavaa ja virkavastuuta. Lisdksi ehdotetaan
kiinteistonkaupan esisopimuksen saantelyn kehittamista. Maakaareen
ehdotetaan otettavaksi hallinnon automaattista paatoksentekoa koskevan
saantelyn huomioon ottamiseksi tarvittavat erityissdannokset.

Hallinnanjakosopimuksen kirjaamista ja kirjauksen oikeusvaikutuksia koskevaa
saantelya ehdotetaan taydennettavaksi sopimusten kasvaneen kaytannon
merkityksen johdosta. Lisdksi ehdotetaan muita rajatumpia muutoksia erityisen
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oikeuden kirjaamista ja kiinteistépanttioikeutta koskevaan sadntelyyn.
Kirjaamismenettelyad koskevaa sdaantelya ehdotetaan muutettavaksi muun
muassa luopumalla lahtokohtaisesti alkuperaisen asiakirjan toimittamisen
vaatimuksesta seka selventamalla sahkoisen kirjaamishakemuksen vireilletulon
ajankohtaa.

Kiinteistoliiton lausunto on annettu lausuntopalvelut.fi -palvelun kautta.

Alla on esitetty Kiinteistoliiton vastaukset lausuntopalvelussa esitettyihin
kysymyksiin noudattaen lausuntopyynndssa esitettya kysymysten numerointia.
Kiinteistoliitto ottaa lausunnossaan kantaa vain jasenistonsa kannalta
merkityksellisiin kysymyksiin.

1. Yleinen palaute tyéryhmdn mietintéén ja muutosehdotuksiin

Kiinteistoliitto pitaa tydryhman mietintoa perusteellisena ja muutosehdotuksia
paaosin kannatettavana.

4. Kaupanvahvistajista annetun lain tarkistaminen kaupanvahvistajan
mddrdyksen antamisen, kaupanvahvistuksen sisdllén tésmentdmisen sekd
kaupanvahvistajan virkavastuun osalta.

Kiinteistoliitto kannattaa mietinndssa esitettyja laintarkistusehdotuksia.

5. Tulisiko sdhkdistd kaupankdyntié kehittdd nykyistd séhkdisté kiinteistonkaupan
palvelua kehittdmdilld vai yksityinen sdhkdinen kaupankdyntijdrjestelmd
sallimalla?

Ty6ryhman muistiossa on arvioitu kahta sdantelyvaihtoa eli nykyisen palvelun
kehittamista ja yksityisen sahkdisen kaupankayntijarjestelman sallimista.
Kiinteistoliitto pitaa erittdin tarkedna ryhtya toimiin sdhkoisen kiinteistonkaupan
edistamiseksi. Sahkoisen kiinteistonkaupan yleistyminen loisi edellytykset
lainhuudon automatisoinnille ainakin yksinkertaisissa luovutustilanteissa.
Automatisointi on mahdollista vain sahkoisen kiinteistonkaupan kohdalla.
Sahkoisen kiinteistonkaupan maarat ovat jatkuvasta matalalla tasolla, enintdan
noin 10 % kiinteistokaupoista.

Sahkoista kiinteistonkauppaa tulee joka tapauksessa edistaa hallitulla ja
kiinteistonvaihdannan oikeusvarmuuden seka lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
julkisen luotettavuuden turvaavalla tavalla. Tyéryhman arvioinnissa on
ndahddaksemme huomioitu relevantit nakokulmat kummastakin vaihtoehdosta
vaikutuksineen. Tydryhma ei ole muistiossa voinut paatya esittamaan
kummankaan kehittamisvaihtoehdon tukemista sellaisenaan. Kiinteistéliittokaan
ei ota kantaa valittavan jarjestelman puolesta, mutta nostaa esiin huolensa
viranomaisen resursseista kehittda julkista kaupankayntijarjestelmaa
toimivampaan suuntaan. Esimerkiksi huoneistotietojdrjestelman kehitystydssa on
ilmennyt merkittavia haasteita.

Annankatu 24 | 00100 Helsinki | www.kiinteistoliitto.fi



& KINTEISTO HAusoNTo >
“* urrro

31.8.2023

6. liman kiinteisténkaupan muotovaatimuksen noudattamista tehdyssd
esisopimuksessa voitaisiin mddiréité kaupan tekemisestd kieltdytymisestd
maksettavasta korvauksesta.

Asunto-osakeyhtididen maanvuokrasopimuksissa sovitaan melko yleisesti osto-
optioista, mutta naistd ehdoista ei yleensa sovita maakaaren kiinteisténkaupan
madramuotovaatimuksia noudattaen. Kiinteistoliitto pitda tarkeana, etta
lopullisen kaupan tekemisesta kieltaytymisesta seuraisi korvausvastuu myos
tilanteessa, jossa esisopimusta ei ole tehty noudattaen kiinteistonkaupan
muotovaatimuksia. Kiinteistoliitto kuitenkin esittaa, ettd korvauksesta
saadettaisiin laissa, eika sita jatettaisi yksinomaan sopimisen varaan.

8. Perustettavan yhtién lukuun tehtévdéssé kiinteistékaupassa huomioon muu
uudempi yhteisé- ja sdétidlainsddddnté.

Nykyisin maakaaressa on huomioitu vain perustettavan osakeyhtion lukuun
tehtdva kauppa. Kiinteistoliitto kannattaa tydryhman ehdotusta siita, etta
sadntelyssad huomioitaisiin muutkin yhteisomuodot ja saatio, joiden perustamista
koskeva sdaantely vastaa osakeyhtitlakia.

10. Mahdollisuus merkité elinkeinonharjoittajan antama
panttaamattomuussitoumus lainhuuto- ja kiinteistérekisteriin

Kiinteistoliitto kannattaa mahdollisuutta rajata ehdotus vain
elinkeinonharjoittajan antamiin sitoumuksiin. Sddntelyehdotus ei ndin ollen
koskisi lainkaan esimerkiksi asunto-osakeyhtioita.

11. Luovutaan séhkéinen panttikirja -ilmaisusta
Kiinteistoliitto kannattaa tydoryhman ehdotusta terminologian tdismentamisesta.

14. Sdhkéisen kiinteisténvaihdannan palveluissa tulisi nykyistd laajemmin
mahdollistaa myés erityisen oikeuden perustamista, muuttamista ja siirtdmistd
koskevien sopimusten tekeminen ja kirjaamisasian vireilletulo.

Kiinteistoliitto kannattaa tyéryhman ehdotusta.

15. Vuokra- ja kdyttéoikeuden kirjaamista koskevan sédntelyn
yhdenmukaistaminen lainhuudatusta koskevan sééintelyn kanssa

Kiinteistoliitto kannattaa tydoryhman ehdotusta, jonka mukaan mahdollistetaan
erityisia oikeuksia koskevien sopimusten allekirjoittaminen sahkdisen
kiinteistonvaihdannan palvelussa. Tyéryhman ehdotus on toteutettavissa
kummankin sahkoisen kiinteistonkaupan kehittamista koskevan
saantelyvaihtoehdon osalta ottamalla maakaaren 9 a lukuun sdaannds erityisen
oikeuden perustamista, muuttamista tai siirtdmista koskevien sahkoisten
palvelujen tarjoamisella.

Samoin Kiinteistoliitto kannattaa vuokra- ja kdyttdoikeuden luovuttamista ja
kirjaamista koskevan sdantelyn yhdenmukaistamista kiinteiston luovutuksen
saantelyn kanssa. Yhdenmukaistaminen tarkoittaa kdaytanndssa sitd, etta vuokra-
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ja muiden kayttéoikeuksien luovuttamiseen sovellettaisiin soveltuvin osin
kiinteiston kaupan purkavia ja lykkdavia ehtoja seka perustettavan yhtion lukuun
tehtdvaa kiinteistonkauppaa koskevia sdannoksia.

Erittdin tarkeana Kiinteistoliitto pitada muistiosta ilmenevaa voimaantuloesitysta.
Ehdotuksella ei tule vaikuttaa taannehtivasti ennen lain voimaantuloa tehtyihin
sopimuksiin.

16. Erityisen oikeuden kirjaus voitaisiin poistaa rekisteristd riittévdn selvityksen
perusteella.

Kiinteistoliitto kannattaa ehdotusta, jonka mukaan lakiin tulisi lisdtd sdannos
erityisen oikeuden kirjauksen poistamisesta kiinteistdnomistajan hakemuksesta,
nykyista kirjaamiskaytantoa vastaavasti.

17. Hallinnanjakosopimusta koskevan sddntelyn tdydentdminen kirjaamisen
edellytysten ja oikeusvaikutusten osalta.

Hallinnanjakosopimukset ovat muodostuneet kdytannossa yleiseksi ja
tarkoituksenmukaiseksi tavaksi jarjestdd maaraosin omistetun kiinteiston
omistusoikeus kolmatta sitovalla tavalla. Hallinnanjakosopimukset ovat yleisia
etenkin kasvukeskusten uudempien asunto-osakeyhtididen kohdalla.
Kiinteistoliitto yhtyy muistiossa esitettyyn analyysiin siita, ettd nykysaantelya
voidaan pitaa tarpeettoman niukkana hallinnanjakosopimusten yleisyyteen ja
merkitykseen nahden.

Kiinteistoliitto kannattaa hallinnanjakosopimusten kirjaamisoikeudellisia
edellytyksia koskevan saantelyn tdydentamiseen (2. vaihtoehto). Vastoin
tyoryhman ehdotusta Kiinteistoliitto kannattaa lakiin lisattavia
sopimusoikeudellisia séanndksia hallinnanjakosopimusten sisallosta ja
voimassaolosta.

Kiinteistoliitto on seurantaryhmassa esittanyt huolenaan, etta taloyhtiokentalla
on lisddntyvassa maarin ilmennyt erilaisia hallinnanjakosopimuksiin liittyvia
tulkintaerimielisyyksia. Hallinnanjakosopimus laaditaan usein rakentamisvaihetta
silmalla pitaen, eikd huomioiden yhteisomistussuhteen yleensa pitkaa elinkaarta.
Kiinteistoliitto esittaakin edelleen harkittavaksi maakaareen otettavaa sadntelya
hallinnanjakosopimuksen vahimmaisehdoista. Tallaisella vahimmaisehtojen
listauksella voitaisiin ndhdaksemme riittavan tehokkaasti ohjata

hallinnanjakosopimusten sisallon kehittymista nykyista parempaan suuntaan.

22. Asiavirheen korjaamista koskevan sééintelyn muuttaminen siten, ettei
asianosaisen suostumusta vaadita, jos virhe on aiheutunut témdén omasta
menettelystd.

Kiinteistoliitto pitaa tarkedand maakaaren asiavirheen korjaamista koskevan
saantelyn kehittamista. Kiinteistoliitto pitaa tydoryhman ehdotusta perusteltuna.
Maakaaren asiavirheen korjaamista koskevaa sdaannosta tulisi korjata ehdotetusti

Annankatu 24 | 00100 Helsinki | www.kiinteistoliitto.fi



& KINTEISTO HAusoNTo >
“* urrro

31.8.2023

siten, ettei asianosaisen suostumusta vaadita, jos virhe on aiheutunut taman
omasta menettelysta.

24. Kirjaamisasian vireilletuloa koskevan sécéntelyn yhdenmukaistaminen
osakehuoneistorekisterid koskevan sédntelyn osalta

Kiinteistoliitto kannattaa kirjaamisasian vireilletuloa koskevan saantelyn
kumoamista. Ehdotus yhdenmukaistaisi kirjaamisasian vireilletuloa koskevaa
saantelya.

Sahkoisten hakemusten vireilletulon osalta muutos merkitsisi poikkeamaa
nykyisestd epatarkemmasta paivaperiaatteesta ja vireilletulossa noudatettaisiin
hakemuksen tosiasiallista viranomaiselle toimittamisen ajankohtaa. Postitse
saapuneiden hakemusten osalta merkinta olisi tehtava viipymatta. Jos useampi
hakemus saapuu samanaikaisesti, eikd etusijajarjestysta voida selvittaa,
kirjattaisiin hakemukset paivaperiaatetta noudattaen samalle etusijalle.

25. Maakaareen liséitédin erityissédnnés, jolla poikettaisiin hallintolain 53 f§:n
mukaisesta automaattisen ratkaisemisen oikeussuojaedellytyksestd erdissd
kirjaamisasioissa.

Kiinteistoliitto kannattaa tydoryhman ehdotusta. Sdantelyn keskeinen sisaltd
vastaisi hallintolain 53 f §:n 2. momentin poikkeussdadnnostd, jonka perusteella
mahdollisuutta oikaisuvaatimukseen tai vastaavaan suojakeinoon ei edellytetd,
jos automaattisella ratkaisulla hyvaksytdan asianosaisen vaatimus, joka ei koske
toista asianosaista.

Kiinteistoliitto pitda tydryhman tunnistamia erityissddntelyn reunaehtoja
tarkeina. Erityissadntelyn on koskettava henkilétietojen suojan kannalta
matalariskistd toimintaa. Asianosaisella ei saa olla mydskaan erityista
oikeussuojan tarvetta. Automaattisen ratkaisun yhteydessa tulee lisdksi
varmistaa yleislainsdadanndn mukaiset oikeussuojaedellytykset. Lisaksi
automaattisessa paatoksenteossa on muutenkin otettava huomioon hallintolain
ja maakaaren oikeussuojajdrjestelma.

26. Kirjaamismenettelyssd ldht6kohtaisesti luovutaan alkuperdisen asiakirjan
esittdmisvaatimuksesta.

Alkuperdisen asiakirjan toimittamisella on ollut kaikissa kirjaamisasioissa
historiallisesti olennainen merkitys hakemuksen taustalla olevan toimen ja siihen
liittyvien asianosaisten tahdonilmaisujen oikeaperaisyyden varmistamisessa.
Kiinteistoliitto suhtautuu lahtékohtaisesti varautuen ehdotukseen luopua
alkuperaisen asiakirjan esittdmisvaatimuksesta.

Onkin ehdotetuin tavoin valttamatonta, etta kirjaamisviranomaiselle sdadetaan
mahdollisuus tapauskohtaisesti, harkintansa perusteella, edellyttdd myos
alkuperaisen asiakirjan toimittamista. Tarpeen tama voisi olla esimerkiksi, jos
kirjaamisviranomaiselle on esitetty vaite saannon laillisuudesta tai alkuperdisen
asiakirjan esittaminen on tarpeen toimitetun asiakirjajaljenndksen laatu tai muu
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erityinen syy huomioon ottaen. Kynnys alkuperaisen saantokirjan pyytamiseen
tulee Kiinteistéliiton mukaan asettaa matalalle.

27. Maakaaressa otetaan huomioon julkisen hallinnon tiedonhallinnasta
annetusta laista johtuvat muutostarpeet.

Tyoryhma esittaa maakaaren teknista kayttoyhteytta koskevan saantelyn
muuttamista. Tietohallintalaissa sdddetyt teknista rajapintaa ja katseluyhteytta
koskevat sddnnokset korvaavat teknistd kayttoyhteytta koskevan saantelyn.
Tiedonhallintalain voimaantulon myo6ta sen saantely korvaa nykyiset erityislakien
teknista kayttoyhteytta koskevat sdannokset eika sdantely vaikuta
tiedonsaantioikeuksiin. Tiedonhallintalain siirtymaaikojen jalkeen muualla laissa
saddettyja teknisia kayttoyhteyksia koskevia sdannoksia tietojen antamisesta ja
saamisesta ja on tyéryhman muistion mukaan tulkittava tiedonhallintalaissa
saddettyjen suojasaannosten mukaisesti. Kiinteistoliitto kannattaa lain
selventamista tyéryhman ehdotuksen mukaisesti.

28. Kommentteja muihin tyéryhmdn mietintdén liittyviin seikkoihin.

Tyéryhma on arvioinnissaan paatynyt siihen, etta kirjallinen kiinteistonkauppa on
tarkoituksenmukaista sailyttaa edelleen vaihtoehtona sahkoisen jarjestelman
kdyton rinnalla. Samoin tyéryhma on paatynyt siihen, etta kirjallisen
kiinteistonkaupan muotovaatimusta ei ole tarkoituksenmukaista lahtea
olennaisesti uudistamaan.

Kiinteistoliitto pitaa tarkedna, ettd tydryhma on tarkoin punninnut vaihtoehtoja
keventaa kiinteistdnkaupan maaramuotovaatimuksia. Aika ei kuitenkaan
nahdaksemme ole toistaiseksi kypsa kiinteistonkaupan muotovaatimusten
uudistamiselle. Kiinteistoliitto kannattaa tydryhman esittamia maltillisia
ehdotuksia.

Kehitettdessa kiinteistonkaupan sahkoista kaupankayntijarjestelmaa
Kiinteistoliitto pitaa tarkedana hyddyntda huoneistotietojarjestelman
tadytdntdonpanossa loydettyja/loydettavia ratkaisuja. Esimerkiksi
huoneistotietojarjestelman puolella ollaan kehittdmadssa
osakehuoneistorekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumukseen
perustuvaa kirjaamista. Taman toteuttamisessa hyddynnettavia teknisia
ratkaisuja kannattaisi hyodyntaa sahkoisen kaupankayntijarjestelman sallimiseen
perustuvassa kiinteistonkaupan kehittamisessa.

Kunnioittavasti,
SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Jenni Hupli
lakiasiainjohtaja, VT
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